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内容摘要 
 
上世纪 90 年代以来，随着城市化进程的加快，随着产业结构的调整和房地
产业的发展，城市建设和旧城改造亦轰轰烈烈进行。由于国内工业厂区建筑遗存
既非古建筑又不是文物，往往被“大刀阔斧”的推倒、拆平，迅速退出城市生活
的空间舞台。在这一形势下，如何对大量的近代废旧工业厂房区进行再开发、再
利用，不仅具有重要的文化意义，而且也是旧城更新改造中面临的现实问题。 
太原市是我国重要的工业城市之一,自 2006 年起,太原开始实施战略转型, 
全市开展以控制结构性污染、削减污染物排放总量、调整燃料结构、遏制扬尘污
染为重点的环境治理工作，实现了经济增长、污染减排。2012 年,为配合太原市
政府制定的《全面改善省城环境质量实施方案》，太原煤气化（集团）有限责任
公司第一焦化厂和第二焦化厂实施了关停。关停之后，厂区的旧厂房、厂区遗留
铁路、存量土地，在后续的开发过程中，用什么样的发展模式能更好的利用和发
展，是一个值得深入研究的课题。 
本文旨在运用科学的房地产发展策略，从三大方面进行分析太原煤气化（集
团）有限责任公司厂区再利用和存量土地的开发：（1）项目发展策略。从产业转
型扶植政策利用、城市宜居宜业高端功能产品规划、产品设计出发，再到市场营
销策划、品牌合作分析及成套智能高新技术运用，系统完善的考虑项目发展，形
成产城一体、宜业、宜商、宜居的生活公园新城 •艺术商业街区的项目全面发展
策略。（2）项目财务效益分析。从静态与动态两方面进行项目财务效益分析，计
算投资利润率、内部收益率、财务净现值和投资回收期等项目经济财务指标，涉
及项目投资估算、投资收益、资金筹措、贷款还本付息及进度安排等各方面问题。
（3）项目风险分析。对整个开发周期可能遇到的产业政策、市场供求周期、土
地规划拆迁、工程建设、营销管理、财务、开发等各种风险和风险规避若干策略
进行研究。通过以上三个方面的分析和研究，在战略上整体对项目的可行性和可
能出现的风险进行把控，对实际操作具有一定的指导意义。 
 
关键词：厂区改造；  房地产开发；  财务分析； 风险分析 
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Abstract 
Recent years, with the accelerating of urbanization , the adjustment of social 
industrial structure and the rise of real estate, the city construction and the reformation 
of the old cities are vigorously carried on.The industrial construction areas are neither 
ancient buildings nor cultural relics, so these buildings were brought down and 
destroyed completely, disappearing from the cities. In this situation,the problem that 
how to develop and reuse the lots of old industrial buildings, is not only a issue with 
important cultural significance,but also a realistic one faced in the old city renewal 
and reconstruction. 
Taiyuan is an important industrial city. From 2006 on, Taiyuan began to take the 
transformation strategy, focusing on controlling the structural pollution, reducing 
pollutant emissions, adjusting the structure of fuel, inhibition of dust pollution, aiming 
at the economic growth and pollution reduction. In 2012, in line with the Taiyuan 
government policy“The implementation plan of comprehensive improvement of the 
provincial capital environment quality”, the first and second coking factory of Taiyuan 
Coal Gasification (Group)co.,Ltd were closed. After the closure, it is worth to study 
further, that with what kind of development model can better use and develop the 
factory of the old plant, the remaining railway in the plant and the reserved land. 
The essay is going to use the scientific real estate development strategy to 
analyze the reuse of the reserved land of Taiyuan Coal Gasification (Group)co.,Ltd 
from three aspects:(1) Project development strategy,that is,from product 
planning,product design to marketing planning, as a whole to consider the project 
development.(2)Project financial profit analysis,that is,project investment 
estimation,return on investment,financing,loan serving and scheduling problems, 
etc.(3)Project risk analysis,that is,to research kinds of risks that may encounter in the 
entire development cycle and risk avoidance strategy. Through the aboving analysis 
and study,put forward the corresponding countermeasures to the possible risks,which 
is significant for the guidance of actual operation. 
 
Key Words: factory reformation, real estate development,Financial analysis, risk 
analysis  
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第一章 绪论 
第一节 研究的背景 
一、 选题的缘起 
伴随着城市化的发展，从产业经济学的角度出发，传统工业城市的产业衰
退是一种历史的必然。从西方发达国家发展经验来看，德、法、英三国的传统工
业基地，都在 20 世纪 50-60 年代以后受新技术革命的影响，逐步改变高耗能、
以环境换发展的老路，注重培植向新兴产业转型，并较好的解决了由大规模工业
衰退带来的废弃场所改造再利用和环境恶化的难题。 
随着我国城市人口不断增长，产业结构调整步伐亦日益加快，不断恶化的
环境问题亟待解决。就地处中部地区我国重要工业基地之一的山西省省会太原市
来讲，为解决城市环境质量改善，将城区内的工业企业进行关停并实施搬迁后，
对原有工业厂区的存量土地进行利用再开发，实施城市产业转型，建设“宜业、
宜商、宜居”的产城一体新城，是太原城市发展的必然需求。 
2012 年 5 月，太原市人民政府为进一步改善省城环境质量，全面推进环保
模范城市和生态文明示范区创建工作，制定了《太原市全面改善省城环境质量实
施方案》。以科学发展观为统领，以创建生态文明示范区为先导，以转型跨越发
展为契机，全面实施五大工程（集中供热全覆盖工程，气化太原工程、城中村整
村拆迁改造工程、工业企业搬迁工程、水污染治理工程）。2013 年 3 月，国家
发展改革委印发了《全国老工业基地调整改造规划（2013-2022 年）》的文件，
其中煤气化工厂区改造项目所处的太原市万柏林区和平老工业区作为全国老工
业基地搬迁改造试点项目之一,已列入规划内。至此，太原煤气化（集团）有限
责任公司厂区搬迁改造项目正式拉开序幕。 
在此背景下，太原煤气化（集团）有限责任公司位于西中环城市版块生产
厂区的工业功能已不能满足太原市“山西省综改试验配套区排头兵”的发展定位。
按照太原市政府对城市发展的规划要求，结合城市建设和工业遗址改造，这一区
域势必进行城市宜居服务功能的彻底转变。然而，面对大量带有城市时代印记的
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工业厂房，如何处理好将现有厂区的土地资源、材料资源、科技资源、文化资源
加以梳理整合，充分顺应时代发展，满足衣、食、住、行、便捷、宜居的城市生
活功能需要，进行系统性、规范性、市场化的建设开发与土地再利用的关系式至
关重要的。既不可简单粗放、大刀阔斧的推倒、拆除，彻底遗失，又要满足企业
职工安置及宜居生活服务功能的时代要求，适度把握好保留与拆除、改造与新建
的和谐关系等，不仅是此次选题的初衷，也是工业厂区存留土地在城市发展改造
中所面临的现实课题。 
二、 存量土地开发利用的意义 
近年来，城市发展的速度日新月异，一些曾经位于城市边缘地区的旧工业
厂房逐步被围合在了城市的中心地带，这不仅给企业的发展带来不便，而且也影
响了整个城市的规划发展。因此，工业区搬迁改造势必成为城市更新的重要内容
之一。 
本文的研究具有重要的理论意义和实践意义，一方面能够形成对老工业厂
区成片改造的理论研究。另一方面，在实践上有助于解决项目实际开发过程中可
能出现的问题或风险。 
目前，各地政府正着力于更为科学的城市功能片区定位，更为有效的进行
资源整合与集约，统一规划、统一配套，配置更为先进的产业链条，打造可以形
成产业转型的新型城市发展的趋势。大型企业的关停及搬迁，为城市建设与产业
转型发展提供条件，有效调整城区功能布局，而原有工业区存量土地由于土地性
质改变，使其土地价值迅速提升，由此体现出良好的社会效益与经济效益。原有
的第二产业转移为第三产业，激活区域社会经济发展，推动统筹城乡发展等诸多
发展。如：1、利于解决城市人口增长对土地资源的需求日益增大的矛盾；2、消
除工业厂区对城市的工业污染；3、可为城市建设新的宜居环境与景观建筑；4、
增强城市商业、交通、教育、医疗、文化等生活宜居配套服务功能；5、形成城
市生活服务产业，刺激经济发展带动消费，增加就业，从而推动整个片区发展建
设；6、增加政府收入；7、利于困难企业效益增收，解决困难员工住房及就业；
8、为城市产业转型与发展创造新机遇等等。 
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第二节 研究的主要内容与基本思路 
本文第二章首先介绍改造厂区的企业发展历程、地块规模、地理位置、现
状等内容，充分认识项目的物理属性及文化属性。第三章从城市发展的宏观角度
与房地产市场的行业角度分析当下行业政策、经济趋势、市场走势、项目优势以
及借鉴国内外旧厂区改造优秀案例，从而得出适合该项目的改造及开发方法。第
四章制定项目的发展策略，分析项目的区域环境及市场现状，目标客群的产品需
求，进一步实现产品定位，结合地块现有资源，梳理分类，划清等级，实现资源
再利用等思路进行产品规划，充分运用新技术、新材料等经济、环保手段实现循
环开发模式。第五章财务收益分析，通过分析项目财务数据，评估项目投资的可
行性及项目建设的成本控制、预期收益等，为财务安排提供条件。第六章综合分
析项目存在的风险及其影响，对风险控制给出建议。最后总结本文的主要结论，
并提出意见。研究框架如图一所示。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
项目概况（第二章） 
宏观分析（第三章） 
发展策略（第四章） 
风险与控制（第六章） 
财务分析（第五章） 
宏观环境分析 
太原房地产市场研究 
旧厂区改造现状及国内外优秀案例 
区域市场研究
产品定位 
新技术、新材料应用 
规划策略 
资源的整合与再利用 
财务测算条件
静态收益分析
现金流估算与盈利能力分析
风险分析 
综合风险影响 
风险规避策略 
结语（第七章）
营销策略 
图 1-1：分析框架 
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工业区改造根据不同的情况可以分为很多种模型，城市空间重组、城市区
域升级、城市旧工业区功能转化是三种比较常见的模式。 
城市空间重组模式是对具有相对独立的专业性，对生活服务功能具有排它
性老旧厂区，所采用的整体拆除，改造旧厂区的一种方式，如军火库、化工产品
库等。 
城市区域升级模式是对老旧厂区进行现代产业化改造，使其具备新型产业
市场需求，配置优良产业链条资源，进而形成新兴产业集群的现代化区域产业园
区的改造模式。 
城市旧工业区功能转化模式是有效利用原有厂房建筑空间与材料，对老旧
厂区原有建筑的工业功能改造为民用功能，而进行商业、住宅、生活配套开发的
改造模式。  
根据世界著名建筑大师黑川纪章的“新共生思想”理论，本文采用的是城
市旧工业区功能转化改造模式。 
把建筑赋予动态的生命，自身具有新陈代谢和变生的能力，把旧的建筑空
间赋予新的功能意义，考虑人类情感和精神上的细微接触，把传统与现代技术相
结合互相渗透，发展出适宜城市发展的建筑规划。 
那么，原有厂区的房地产开发项目，就不仅仅是把在原有厂房推倒做覆盖，
而是要在历史上做叠加。城市工业厂区往往有着特殊的历史文化背景。探究对厂
区原有建筑和环境的保留和利用，引入现代景观设计的概念和手法，使新旧建筑
有机结合，保护和延续城市文脉，它的五大价值便日益凸显： 
（1）文化价值：工业建筑，见证了一个特定的历史阶段，代表了一部分人
的文化记忆。在改造开发中通过特定的手法延续这种记忆，不将其灭失，让人们
在此忆往昔，思来者，以加深场地在时间上的深度与厚重。 
（2）建筑学和技术价值：工业建筑物本身结构严谨，因此在保留场地原貌
和构筑物的时候，可以成为后人参考和借鉴的对象。 
（3）审美价值：工业建筑的美是一种特殊的时代精神，一种用钢铁构建起
来的几何美学，一种复杂与简练的综合体，比如统领 20 世纪工业设计的包豪斯。 
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